Стратегия реализации региональной жилищной политики: теория, методология, практика: автореферат диссертации на соискание ученой степени доктора экономических наук: специальность 08.00.05 - Экономика и управление народным хозяйством (региональная экономика) by Жилина В. И. (Валентина Ивановна)
О- v9З547 
На правах рукописи 
ЖИЛИНА ВАЛЕНТИНА ИВАНОВНА 
СТРАТЕГИЯ РЕАЛИЗАЦИИ 
РЕГИОНАЛЬНОЙ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ: 
ТЕОРИЯ, МЕТОДОЛОГИЯ, ПРАКТИКА 
Специальность: 08.00.05 - Экономика и управление народным хозяйством 
(региональная экономика) 
АВТОРЕФЕРАТ 
диссертации на соискание ученой степени 
доктора экономических наук 
Москва 2009 
Диссертация выполнена по кафедре региональной экономики и 
управления Государственного образовательного учреждения высшего 





доктор экономических наук, профессор 
Таксир Ким Исаевич 
доктор экономических наук, профессор, 
Адамеску Алеко Александрович 
доктор экономических наук, профессор 
Бухвальд Евгений Моисеевич 
доктор экономических наук, профессор 
Грибов Владимир Дмитриевич 
Ростовский государственный 
экономический университет «РИНХ» 
Защита состоится <~ »декабря в 14 часов в аудитории А-200 на заседании 
диссертационного совета Д 212.040.02 при ГОУ ВПО «Всероссийский заочный 
финансово-экономический институт» по адресу: 123995, r. Москва, ул. Олеко 
Дундича, 23. 
С диссертацией можно ознакомиться в библиотеке ГОУ ВПО 
«Всероссийский заочный финансово-экономический институт». 
Автореферат разослан <~ октября 2009 г. 
Ученый секретарь 
диссертационного советаД 212.040.02, 
кандидат экономических наук, доцен 
О-1193547 
ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСIИКА РАБОТЫ 
Аюуальносп. темы исследования. Условиями укрепления федерюивных 
основ и сохранения согласия в общесmе являются повЬШiение качества жизни 
населения, поддержка национальных традиций и кулыур народов России, создание 
реальных условий для поВЬШiения мобильн0С1И rраждан. В свете формирования нового 
уровня федерализма и мирового финансового кризиса масшrабность постааленных 
задач требует повышения резулътаrивносm социально-экономической полиrnки по 
всем терриrориальным уровням. Реализация жилищной политики, являющейся 
важнейшей частью социальной политики страны, должна сr.пъ приоритетным 
направпением стабилизации обществеюrых отношений, роста качества жизни 
населения и локомотивом активизации инвестиционно-инновационного процесса. В 
насwящее время значим:ОСIЪ жилищной проблемы еще более усиливается, так как 
происхоДIП юзрастание требований населения не только к количеству, но и к качеству 
жилья. 
Недооценка факrора rосударствеююrо реrулирования жилищной сферы и 
ориентация на рьпючные методы реrулирования усуrубили OC'Ip01)' жилищной 
проблемы: возрастающие темпы строительства жилья обеспечиваются, в основном, за 
счет строиrелъства жилья бизнес-класса и ЭЛИIНоrо жилья (средний размер квартир в 
2007 году составил 84,6 кв.м. в сравнении с 49,6 кв.м. 1987 года); в очереди на 
УJIУ'ШlеНИе жилищных условий стоит сегодня более 2,9 млн. семей (6%), из них за год 
у~ жилищные условия примерно 4% от числа стоящих в очереди, свъШJе треm 
нуждающихся находятся на жилищном учете более 10 лет; 40 млн. человек (27%) 
проживает в неблаrоустроеюrых кварrирах; возрастает количество Iµ~ждан. 
неудовлетворенных своими жилищными условиями (по официальным данным зто б 1 % 
российских семей, по данным независимых исследований - более чем 8{}-g5% 
населения страны). Эrо позволяет уmерждатъ о недостаточном уровне достуnносm 
жилья, усуrубляющеrося процессами старения существующего жи.шпцного фонда, 
отсуrствием строительства доходных и социальных домов, несооmетствием спроса и 
предложения на рьmке жилья, малоэффекrnвной системой ипотечного кредитования с 
учеrомоссиметри'<НОсrнпроблем~уровнеll. Б~ И 
Для преодоления сложившихся тендеlЩИЙ ассиме~ричн0С1И развиmя 
реmоналъных жилищных систем необходимы специальные научные исследования, 
приводящие к преодолению инерциоююсm реrnонального воспроизводственного 
процесса, повышению эффеюивносm бюджетного финансирования и выравниванию 
социальных условий жизнедеятельн0С1И нас.еления на каждом терриmриальном 
уровне, возрастанию значимосm муниципальных образований, отражающих 
социальный аспекr жилищной политики. 
Предлагаемая в диссертации CipaТernя реализации реrnональной житпцной 
политики может внесm вклад в развнmе теории, методологии и практики 
формирования терриmриальных жилищных систем и оценки их эффекгивносm как 
фактора укрепления федераrnвных основ и сохранения согласия в обществе. 
Сrеnень разработаmtосrи проблемы. Проработка проблем. поставленных в 
данном исследовании, нашла аrражение во мноmх научных pa6orax российских и 
зарубежных ученых. Обобщение их исследований позволило обосновюъ авrорский 
подход к формированию факгоров и механизмов, сmмулирующих развитие 
реrnоналъных жилищных систем. 
Тсореrnко-методолоrnческую основу данного исследования составляют рабаrы 
ученых по идеологии сrратегического развиrnя и праюики СiраТеmческого управления 
Й. Шумпеrера, В. Андрианова, О. Виханскоrо, В. Иноземцева, Г. Клейнера, Д Львова; по 
проблемам сrратеmческого планирования Д Линдсея, Э. Долана, И Ансоффа, Р. 
Акоффа, Л. Абалкина, Б. Преображенского, А Романова; по теории рынков Н 
Кондратьева, В. Леоюъева, А Маршалла, А. Новоселова, А Смита, Р. Шюmера; по 
проблемам системной организации хозяйС"IВЭ. И l'vfaeproйзa, С. У спенскоrо; по развитию 
различных аспекrов становления и развнrия реrnоналыюй экономики А Адамеску, В. 
Буrова, Е. Бухвальда, А Гранберга, В. Золоrорева, В. Зоrова, В. Иrюповой, Н Кетовой, 
В. Лексина, Т. Морооовой, В. Орешина, А Пикулькина, И. Рисина, К Таксира и ЩJ. 
Труды ВЪШiеназванных ученых не посвящены непосредсmенно пробнемам исследования 
жилищных процессов, но их изучение способсmовало выраб01хе автором определенных 
методолоmческих позиций. 
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Оrделъным аспектам рьmка жилья за рубежом в последние годь1 бьmо обращено 
немало рабаг, среди коwрых особо следует вьщелmъ ~рудь1 Н. Норта, Г. Поляко~зского, 
Р. Страйка, Г. Харисона и др. Особое место в :лих исследованиях занимает жилищная 
экономика как самостояrельное направление экономических знаний, разраfiпываемое 
д1к. Брауном, У. Грисби, Б. Гymnmщ И Екхоффом, И Кирхером, М Хуберrсом. 
Основной аспект современных российских исследований связан с оценкой 
праюики формирования и развиmя терркrориальных рьшков в национальной эко1Юмике 
переходного периода, который анализируюr Я Руди, Г. СтерНИI<, В. Ясько, Т. Белкина, 
Н. Калинина, Н Ноздрина и др. Изучение данных раfют позволило автору выдеmnъ 
специфические условия становления российского рынка жилья, определmъ основные 
факrоры развиrия (торможения) рынка насовремеююм этапе. 
Исследоваrели реmоналъных рынков жилья выделяюrте специфичес!Giе факrоры 
развиrnя рынка, которые определяюr особенносm em юаимодейсmия в сисrеме 
сопряженных рынков, а имеюю: вопросы финансовых аспектов обеспечения 
досrупносm жилья, рассматриваемые через разработку финансожrкредmных 
механизмов (Н Косарева, Р. Сrрайк, М Каменецкий, Л. Дшщова и др.); 
воспроизводсnэенный аспект юаимодейсmия исследуется как через механизмы 
сохранения жилищного фонда (В. Бузырев, В. Грибов, Н Косарева, А Пузанов, 
Ю. Симионов, Ю. Таm-Заде, Я Чернышов), так и во взаимосвязи с рьПiКом 
строиrельства (А Ларионов, В. Николаев); социальные аспеК'lЫ взаимодействия 
расс№ПJ>иваюr посредсmом маркеrинговых исследований рынка жилья и его оrделъных 
сеrмеlfГОв (В. Черняк, А Черняк, И Довдиенко ), а 1ЭКЖе через формирование 
социального климата проживания и социального парmерства (С. Бессонов, В. Зиrов, 
А Кириллова, И Маслова). 
Вместе с тем дейС'IВИе современных реалий функционирования реrиональных 
жилищных систем требует взаимообусловленносm, взаимозависим0С1И :лих 
исследований. Одной из важных rенденций в реализации жилищной полиmки сгало 
повьnиение внимания органов rосударсrвенноm (реrионального) управления к 
проблемам сrратеrического развигия жилищного секгора, что обусловлено отсуrствием 
ожидаемых конечных результатов or реализации жилищной поmпики. Правиrельспю 
России аюивно ищет способы повЬШiения её эффекrивносm, однако дОСIИЖение такой 
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цели сопряжено со многими трудностями, в том числе и с трудностями реализации 
данной пашrrnки по rерриrориальным уровням. Стр8геmя реализации жилищной 
полиrики, основанная на терриrориалъной диффереfЩИации и национальной ингеграции 
жилmцных процессов, все еще остается на ранних стадиях своей разра6оп<и и не 
обладает поддержкой, основанной на понимании значимосm crpэ:rernи для повьшrения 
качества жизни населения. Таким образом, аюуальнОСIЪ проводимого исследования 
обусловпена потребнОСIЪЮ теоретического осмысления сrрэ:геrии реализации жилищной 
полmики по всем терркrориалъным уровням и необходимоспю разрабmхи её 
методолоrnческих основ, учиrывающих природно-климатические условия, обычаи, 
традиции и социалъно-демоrрафические характеристики населения, особенносrи 
хозяйства, экономические связи и перспекmвы развиmя реmона в сисrеме 
национальных страrеrnческих инrересов. 
Цель диссертацноииоrо исследования заюпочается в разрабопrе теореrико­
методолоrnческоrо обоснования инвеспщиоюю-июювационной cq:m-ernи реализации 
региональной жилюцной полиrnки и направпений ее развития с учетом социально­
экономического положения региона. 
В соответствии с поставленной целью в диссертационной работе решаются 
следующие взаимосвязанные задачи: 
- раскрьrrь теоретическое многообразие понятий <окильё)), <<рьпюк жилья)) и их 
место в системе социально-экономических отношений территориальных подсистем; 
- обобщить концепции реrулирования жилищного рынка и классифицировать 
методы реrулирования по территориальным уровням; 
- обосновать методолоmческие подходы к регулированию рынка жилья с 
учетом диффереfЩИации и инrеrрации реrnональных подсистем; 
- проанализировать закономерности и тендеlЩИИ развития реmоналъных 
жилищных процессов; 
- сформировать концеmуальные основы инвеспщионно-инновационной 
стратегии реатшзации реrnональной жилищной политики; 
- дать методическое обоснование развИIЮО элемепrов crpэ:remи реализации 
региональной жилищной политики; 
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- обосновать необходимосп. территориальной кластеризации субьекrов 
макрорегиона для целей выбора приорнгетов реализации региональной жилищной 
политики; 
- сформировать предложения по активизации социалъно-экономичесЮfХ 
ресурсов реализации региональной жилищной политики; 
- оценить перспективу развиrия рынка дОС'I)'ПНОГО и комфортного жилья 
Южного макрорегиона, выделить составляющие житпцного аспекта качества жизни 
и веIСГОр их развнmя. 
Объектом исследования является система реrулирования жилищных 
ооношений в территориальном аспекrе. 
Предмет исследовании: условия и факrоры формирования жилищной 
политики, механизмы ее региональной реализации. 
Теоретической и методолопtческой основой исследовании послужили 
труды отечественных и зарубежных авторов в обл8.С1И теории и практики 
формирования и реrулирования рынка жилья, территориальной организации 
прос1раНства, формирования региональной экономики и региональных рьrnков, 
государственного и муниципального управлеЮtЯ, социализации системы апюшений в 
экономике. 
Теоретические, методологические и пракrические аспеюы представленной 
ра6аrы обусловили необходимость использовшrnя таких методов научного познания 
как анализ и синтез, дедукцю1 и :индукция, а таюке инсnпуционального, системного, 
сравнительного, струюурного, комплексного анализов. 
Содержание диссертационного исследования соответствует п. 5. Региональная 
экономика. 5.9. Исследование тенденций, закономерностей, факторов и условий 
функционирования и развиrия реmональных социально-экономических систем. 5.15. 
Региональная социально-экономическая политика, анализ особенностей и 
эффекmвн0С1И экономической политики на раз.mrчных уровнях территориальной 
организации (национальном, в крупных экономических районах, субъектах 
Федерации, мующипальном). 5.16. Управление экономикой регионов на 
национальном, региональном и муниципальном уровнях, функции и механизмы 
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управления, разработка, методическое обоснование, анализ, оценка эффективнОС'IИ 
организационных схем и механизмов управления Паспорта ВАК Российской 
Федерации специальности 08.00.05 - Экономика и управление народным хозяйством. 
Информационную базу на:ледованни составили нормаmвные и правовые аюы 
РФ, Постановления Правительства РФ, нормативно-правовые докуменгы реmональных 
уровней, материалы периодических юданий, информационных аrеНТСIВ, 
информационные ресурсы Internet, справочная правовая система «КонсульТЗJП runoc». 
Эмпирической базой исследованИJ1 послужили данные Федеральной службы 
государственной стагисти:ки, обласrnых crarncmчecкиx комиrеrов; Министерства 
реmонального развиmя Российской Федерации; результmы специальных социально­
экономических исследований; факгические, собранные авrором данные по результ~пам 
проведенного исследования; ангорские расче1ы. 
Основные положения диссерrацнонноrо исследовании, выносимые на 
защmу: 
l. Исследование особеююстей жилъя как экономической юrгеrории, объекта 
рыночных оmошений и объекта управления, позволило выдетrrъ социальную 
составляюшую реmональной жиmпцной полиmки, эффеюивная реализация которой 
возможна лишь в сочетании государсmенного и рыночного реrулирования с 
использованием rеопоmпических, национальных и социально-экономических 
особенностей терриrориального развиmя. 
2. Системаrизация территориальных уровней рынка жилья, основанная на 
многообразии критериев изучения реmональноrо просrранства, определила 
приоритетностъ макрореrионального уровня в реализации современного этапа 
жилищной потrmки, обладающего высоким интеграционным потенциалом 
самореrулирования в решении двуединой задачи терриrориального развития: 
выравнивания житпцных условий населения и поляризованного социально­
экономического развиmя релюнов. 
3. В условиях инновационного подхода к развигию жилюцных систем наиболее 
эффективным способом воздействия государства на терриrориальные уровни 
реализации жилищной полиrики является многостороннее коМIDiексное целевое 
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программирование, предполагающее согласованную программную реализацию целей и 
задач национальной жилюцной поmпики в рамках макрорегиона, изменяя 
инерционнОС'IЪ традиционного формирования региональных жилищных программ на 
эвоmоционный вектор развиrия, устанавливая социальные сrандарты качества 
жилищных: условий и кшщеmрируя инвестиционные ресурсы на приоритеrах 
территориального развиrnя. 
4. Разработка стратегии реализации региональной жилищной полиrnки должна 
исходиrъ из приоритега жилищных потребностей человека, постановки стратегических 
целей и роста качества жизни, альтернативносm варианrов развития регионов с учетом 
дифференциации жилищных проблем и горизоffГЗЛЬНо-вертикальной инте~µщии 
интересов жилищных субъектов хозяйствования и управления, эво.mоционного 
характера механизмов реmонального регулирования. 
5. Неполнота статистического mражения региональных жилищных процессов 
требует расurnрения системы показагелей жилищной сгатистики по терриrориальным 
уровням, измеряя не 10ЛЬко достигнутые результаты (денежные и юnуральные 
показаrели), но и процессы, спосоОСтвующие получению Э1ИХ результатов 
(немонетарные измеркгели), формируя систему показm:елей мониторинга приоритетов 
реализации жилищной полиrnки на всех территориальных уровнях. 
6. Террнrориалъная кластеризация, осуществляемая на основе среднедушевых 
социально-экономических показсrгелей развиmя макрореmона, являясь важной 
составляющей жилищной поmпики и организационной формой межрегионального 
управления, обеспечивает заданную резулыmивностъ стратегического вектора 
развития посредством достижения синерrеmческого эффекrа для каждого 
территориального кластера; повьШJаеТ эффективность регулирующих воздействий, 
аюивизируя рьnючные процессы; спосоОСтвует разработке механизмов согласования 
межрегиональных интересов в целях сохранения и развития территориальных 
социумов, обеспечивая повышение качества жизни населения на основе выбора 
региональных приориrегов развития. 
7. Оценка региональных жилищных проблем и расчет прогнозного значения 
величины жилищного фонда ПООВОJШЛИ обосновать необходимость формирования 
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леmrимного и организационно законченного механизма управления жилищной 
проrраммой макрореmона посредСIВОМ создания межреmонального цеmра реализации 
жилищной полиrики с учетом мноrоварианmосrn ее целей по выделенным 
терриrориалъным кластерам; усгановления админисrраmвного конrроля над 
формированием инвестш.щоююй и социальной привлеюпельносm: жилищноrо сектора 
экономики; перехода к инновационным технологиям реrулирования, сочетающим 
специфические и общие инструмеmы террmориалъного реrулирования. 
Научная новизна диссертационноrо нССJИЩования заключается в следующем: 
- дано авторское толкование сущносm: жилищной пОЛИIИКИ, основанной на 
исследовании жилья как сложн0С1руюурироваююго поюrrnя, что позволило 
обосновтъ ее эволюционный характер и научно доказать необходимость расширения 
границ государсmенного реrулиро.вания в сочетании с рыночными прющипами 
развmия; 
- раскрьnы системные недостатки применяемых меrодов государственного 
реrулирования, и на основе проведенной классификации вся совокупность 
применяемых методов подразделена на методы, осуществляемые на уровне государства 
(политm<о-правовые, экономические, админисrраmвные и организационные), и 
методы, применяемые на терриrориалънъrх уровнях (экономические, 
админиС'Iрlm1ВНЫе, организационные и социалъно-воспигательные ); 
- обоснована необходимость расширения методолоmческих подходов к 
реrулированию региональных рынков жилья, во-первых, с испалъзованием системно­
эвоmоционного подхода посредством оmимизации социально-экономических 
интересов субъектов жилищного секrора на основе типолоmи и сбалансированной 
инrеrрации его сеrменrов; во-вторых, на основе инсппуционалъного подхода, 
позволившего учесn. особенносm: развmия региональных жилищных процессов в 
системе национального регулирования и, В-'Iре'!ЪИХ, синерrеmческоrо и сценарного 
подходов, обеспечивающих инновационный характер реформирования жилищных 
011юшений; 
- определены региональные приоритеты в реализации современноrо этапа 
выравнивания жилищнъrх условий населения как составляющие качества жизни с 
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учетом альтерюmmносm варианrов их развнmя в зависимосn~ ar rеопОЛИ'IИЧеской 
обстановки, влияния вне1Ш1ей и внутренней среды на основе выявления 
закономерностей и важнейumх тенденций развиmя реmональных жиmпцных 
процессов, обеспечивающих развиm:е и торможение реализации жилюцной полиmки; 
- предложена Сlр!ПСfИЯ реализации реmональной :жиrmщной полиrики, 
отличающаяся диалекrnческим подходом к пmнанию реrионаnьных процессов, 
комплексным использованием методов планирования реrионального обустройсmа на 
основе кластерного анализа, формированием инвесnщионно-инновационных 
механизмов обеспечения реализации жиmnцной потmпси по всем территориальным 
уровням, межрегиональной юпеrрацией в условиях воорастающей мобильности 
населения; 
- разработана методика формирования элеменrов С'lраТСПIИ реаmmции 
реmональной жилищной политики, вюпочающая совершенсrвование проrраммно­
целевоrо реrулировапия, формирование механизмов взаимодействия рыночноrо и 
государсmенного реrулирования, разра6оп<у системы оценочных показателей для 
внедрения в практику государственного реrулирования, пооволяющая осуществшпъ 
ЮJформационное обеспечение моюпоринга эффекmвности реализации жилищной 
пomrmJ<И по территориальным уровням; 
- доказана целесообразнОСIЪ территориальной кластеризации субъектов 
макрореmона как способа повьпuения эффективносrn реализации жилшцной полиrики 
и формы концеmрации социально-инвестиционных ресурсов, пmволяющей 
опреде.тnъ перспекrивы реализации жилищной программы для каждоrо 
террmuриального кластера; 
-оценены перспекmвы реалюации жилищной полиrики на терриrории IОжноrо 
макрореmона, выявлены инвесmционно-июювационные факторы сrратеmческоrо 
развкrnя жилищного сектора и предложены механизмы их реализации по 
террmuриалъным кластерам; 
- разработан механизм создания и функционирования межреrиональноrо цеюра 
реализации жилищной политики, обеспечивающий системную реализацию поЛИ1ИI<И 
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выравнивания условий ЖНЗЮI населения в рамках IОжного макрореmона и полиmку 
поляризованного развmия внутри реmональных систем и между ЮIМИ. 
Теореrическая значимость исслецования обусловлена тем, что выдвину1ые 
авrором теореrnческие, методолоmческие положения, научно-пракmческие 
рекомендации мoryr бьrrь исполъзованы при осущесmлении территориальной 
житпцной поЛiflИКИ в качесmе новых и усовершенствованных методов и подходов, 
позволяющих эффеК'lИВНо реализовать национальную страгегшо досrупного жилья на 
всех территориальных уровнях. Резулътаrы исследования мшуr бъпъ использованы в 
разработке учебных курсов по реmоналъной экономике, С1рЗтеmческому 
планированюо, экономике недвюкнмосrи, менеджмеюу. 
Пракntческая значимость исследования. Полученные в исследовании 
реэультагы мoryr бьпъ использованы в разработке стратегических направлений 
rосудар;п~енной терриrориальной жилищной политики, в пракrической деятельности 
федеральных, реmоналъных и муmщипальных органов исполнигелъной власm 
посредством выработки оmимальных, ориентированных на приорите1ы развmия 
националъноrо рынка, управляющих воздействий социально-экономического 
характера. Резуль11пы исследования, опредеmmшие недостгочн0С1Ъ статисшческих 
данных для эффективного реrулирования реrnональных рынков жилья, мoryr бьпъ 
использованы органами местной спrmсmки и иными учеmыми Сiруюурами с целью 
формирования единой информационной базы функционирования реmоналъного рынка 
жилья для всех органов управления. 
Апробация работы. Ключевые аспеКТhI данной раооrы апробированы на 
научных конфереIЩИЯХ, семинарах, в том числе, на Международных научно­
практических конференциях «Инновационный пуrь развития РФ как важнейшее 
условие преодоления мировоrо финансового кризиса» (Москва, 2009), <<Вековой поиск 
модели хоояйственноrо развmия России» (Волгоrрад, 2000; 2001; 2002; 2003; 2004; 
2006), «Трудовые ресурсы реmона: состоЮIИе, перспекrивы развития» (Саратов, 
2003), «Экономический рост и вектор развития современной России» (Москва, 2003; 
2004), «Социально-экономические проблемы народонаселения, занятости и перехода к 
устойчивому развmюо Россию> (Волгоrрад, 1999), «Политика и бизнес в меняющемся 
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мире>> (Обнинск, 1998); Всероссийских научно-практических конферешщях в 
r. Волrоrраде (2002; 2004; 2007), r. Пензе (2003), r. Оuпсr-Петербурrе (1999); 
Всероссийском семюшре специалистов высшей квалификации, рабсrrающих над 
докторскими диссертациями (Москва, 2002); Межреrnональной научно-практической 
конфереIЩИИ «Социально-экономические проблемы российских: реrnонов: 
осмысление, формирование подходов и механизмов решения в условиях ориентации 
на экономическое созидание» (Люlецк, 2003); Межвузовских конференциях в 
r. Санкт-Петербурге и r. Волжском (1999). 
Оrдельные положения диссертационного исследования были апробированы в 
проектах: «Сrратеrия социально-экономического развития Волrоrрадской области до 
2025 года» и <illporpaммa социально-экономического развигия Волrоrрадской обласm 
до 2010 года>>; а таюке при реформировании жилшцно-коммунального хозяйства 
городского округа - город Волжский Волrоrрадской области. 
Результаты исследования применяются в преподавании дисциплин во 
Всероссийском заочном финансово-экономическом инстmуrе, Волгоградском 
техническом университете, а также в целях повышения квалификации слушателей 
ЦШ1 Волжского филиала МЭИ (ТУ) - управленческого персонала крупнейших 
предприятий городов Волжского и Волrоrрада. 
Публикации. Основные резулътmы диссертационного исследования изложены 
в 59 работах общим объемом 159,49 п.л. (авг. 82,7 пл.), в том числе - 5 моноrрафий и 
учебных пособий, 1 О статей в рецеюируемых научных журналах, рекомендованных 
ВАК РФ для опубликования научных результатов докторской диссертации. 
Объем и структура раООп.1 соответствуют целям, задачам и общей лоmке 
исследования. Диссертация состоит из введения, четырех глав, объединяющих 
ruпнадцать параграфов, заключения, библиоrрафии. Работа изложена на 325 
страницах, вкточает 41 таблицу, 39 рисунков, 3 приложения. Библиоrрафическнй 
список содержит 3 l 5 исrочников. 
В введении обоснована аюуальность темы, дана характеристика степени 
разработанносm проблемы, сформулированы цель и задачи исследования, 
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представлены его научная новизна, теорtm1Ческая и пршсrическая значимость, 
апробация полученных резульnпов. 
В первой главе «Теореrnческий анализ факторов развития территориальных 
жилищнъrх систем» исследованы основные характеристики жилья и на этой основе 
уrочнена природа и xapaicrep рынка жилья, определено ero место в системе социально­
экономических оrnошений общества. Обобщены кшщеIЩИИ реrулирования рынка 
жилья, систематизированы основные особенности и этапы формирования жилшцной 
политики, уровни её реализации. Вьщеленный автором макрорегиональный уровень 
реализации жилищной ПОЛИ1ИКИ охватывает кpyrrnыe межрегиональные образования: 
экономические районы, ассоциации экономического взаимодействия регионов, 
федеральные округа (ФО). Исследование жилищньrх процессов по федеральным 
округам, являющихся юпеrрационньrм звеном в экономическом устройстве и 
государственном реrулировании страны, обусловлено тем, 'ПО они инстиrуционально 
реализуют ряд реrулирующих функций, обладают оозможнОСIЯМИ политического 
согласования интересов федерального цеюра и субъектов Федерации, открываюг 
широкие возможности для мобильности рабочей силы, создавая условия для 
активизации процессов экономического развития и жилищного строиrельства в 
объединенных регионах. Обосоовывается таюке необходимость расширения ~раниц 
государственного реrулирования рыночных процессов на различных 
территориальных уровнях. Такой подход позволяет комплексно оценить факгоры 
формирования и эффекmвность реализации жилшцной полиrnки в регионах. 
Во вгорой главе «Методология формирования стратегии реализации жилищной 
ПОЛИ1ПКИ региона» выявляюгся закономерности развития региональных жилшцных 
процессов, подгверждающие правомерность вывода о том, 'ПО социально­
экономическая дифференциация в развнmи регионов является определяющим 
фактором ассимеч>ичного харакгера развития рынка жилья как по экономическим, так 
и по социальным параметрам. Исследуются важнеЙIШlе тенденции развития 
региональных жилmцных процессов, и делается вывод о преимущественно рыно'Шом 
механизме реализации жилищной политики в регионах. Обосновываются 
методологические положения повьШiения эффеюивности реализации репюнальной 
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жилищной ПОЛИ'11fКИ: совершенствование ИНСТИ'l)'ЦИОналъной инфраструктуры 
реrулирования рьnючных процессов и оrrгимизация социально-экономических 
инrересов субъекгов жилищного секгора по территориальным уровням; 
формирование Cipaтernи реализации реnюналъной ж:илющюй поmпики. 
Формулируются концеmуальные основы инвестиционно-инновационной стратеrnи 
реализации реnюналъной жилищной политики с учетом специфики социально­
экономических условий реnюна и инrеграционных процессов. 
В третьей главе «Методический подход к развитию элеменrов стратеrnи 
реализации жилищной политики региона» рассматривается совершенствование 
программно-целевого управления реализацией жилищной политики; формирование 
механизмов взаимодействия рьшочного и государственного реrулирования; 
угочняется инструменгарий реализации муниципальной жилищной поmrrики; 
система1ИЗируются и расширяюrся оценочные показатели по территориальным 
уровням. Развитие элеменrов crpaтernи реализации региональной жилищной 
полиrики осушествляется в целях повьШiения качества воспроизводственного 
процесса и выравнивания условий проживания населения по регионам страны. 
В четвертой главе <<Формирование стратегии реализации жилищной политики 
Южного макрорегиона» исследуются социальные условия реализации жилищной 
политики макрорегиона, вь1ЯВЛЯКЛСя причины несоответствия пmµ:бностей и спроса 
на жильё, систематизируются и оцениваюrся факгоры, тормозящие интеграционные 
процессы социального пространства региона. Раскрываюrся закономерности 
функционирования ЖИЛИIЦНо-коммунального хозяйства региона, его инфраструктуры 
и анализируются инструменты развития. Оценивается роль жилищных условий в 
обеспечении качества жизни населения макрорегиона. Обосновывается 
необходимость и своевременность разработки социальных стандартов регионального 
жилья. Проводится финансово-экономическая оценка перспектив реализации 
ж:и.rппцной полиrики. На основе кластеризации субъекrов макрореrиона выделены 
территориальные приоритеты реализации жилищной политики. Формулируются 
основные инновационные факrоры выравнивания ж:илищных условий и роста 
качества жизни. 
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ОСНОВНЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
Научные результаты диссерrационной рабооы, полученные в процессе 
исследования, можно разграничить на четыре взаимосвязанные rpyrmы 
теоретических, методологических, методических и прикладных проблем. 
Первая группа проблем, рассма'Iриваемых в диссерrации, связана с 
теоретическим обоснованием факrоров и условий развКППI реmоиальных 
жилищных систем, определением сущности жилья, места государственного и 
рыночного реrулирования в формировании жилищной полиrnки, значимости 
терриrориалъных уровней реализации жилищной политики в обеспечении качества 
жизни. 
Системное исследование содержания «жилья» как экономической категории, 
объекта рыночных отношений и объекта управления обусловлено лоrnкой усиления 
социализации экономических отношений и, следовательно, определения особенностей 
их проявления на всех терриrориальных уровнях. Диалектический подход к 
исследованию позволил выявmъ сущность «Жилья», которая заюпочается не только в 
его способносm удовле-mорять постоянные или временные жилищные пО'Iребности 
человека в качестве продукта, товара или капитала, но и являться одновременно 
час·пю-оощественным товаром, что обуславливает многоварианmость целей 
реrулирования жилищных сrпюшений. Такой подход позволяет выделить те 
особенности жилъя, которые должны бьпъ учтены при формировании жилищной 
политики: жилье для самоиспольэования, жилье как сфера бизнеса, жилье как часп. 
социальной среды. Недооценка сущности жилья в пракmхе российского 
реrулирования привела к ряду сущесrвенных деформаций: рынок жилья все менее 
способствует улучшению жилищных условий населения и все более рассматривается 
как инструмент размещения свободных средств; жилье как сфера бизнеса не имеет 
воспроизводственной природы, ограничиваясь сферой строиrелъства; жилье как часть 
социальной среды яаляется второстепенной по отношению к экономическим 
интересам субъекrов бизнеса. Автор доказывает, что формирование эффе:rmmного 
вектора развития жилищных отношений должно исходить из понимания жилья как 
сложноструктурированного понятия, обусловленного территориальной 
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диффереJЩИа.ЦИей и необходимостью инrеrрации интересов субъектов 
хозяйсmования и реrулирования территориальной жилшщюй системы. 
Процесс реmонализации является трансформационным переходом к обществу, 
основанному на принципе полисубъектносm, когорый предопределяет равноправное 
взаимодействие всех территориальных уровней. Авrором обобщена классификация 
территориальных уровней, что позволило выделить следующие уровни реализации 
жилюцной ПОJ1И1ИIЩ учитывающие природно-климатичесЮfе условия, обычаи и 
чщциции населения, особенн0С1И хозяйства и экономических связей: национальный, 
макрореrиональный, реrиональный и муниципальный. Следует ущпыватъ, что 
каждый территориальный уровень формирует условия и факторы, обуславливающие 
дифференциацию проблем реализации жилюцной пОJППИКИ, предъявляя 
специфичесЮfе ~ребования к ее формированию (табл. 1 ). 
TaблUЦlll 
Территор1ШЛьные уСЛОllия и факторы, о6уС1UU1Л111Jающие дифференцшщшо 
проблем реш~изации жш~ищной политшш 
Территориальные Условия, Факrоры, 
уровни обуславливающие обуславливающие 
дифференциацию проблем дифференциацюо проблем 
реализации жилищной политики реализации жилищной политики 
Макро- Экономические, климаmческие, Количество жилищного фонда и 
региональный демографические, социальные, качество жилищных условий 
национальные, эколоmческ:ие 
Субъектов Уровень экономической и Обеспеченность населения жильём, 
Российской социальной активности, степень доступность жилья 
Федерации развития инфраструктуры рынка 
ЖИJ1Ы1 и сопряженных с ним рынков, 
уровень ресурсной обеспеченнОС'ПI 
Муниципальнш: Муниципального Ценообразование на рынке жилья, 




Обосновывая территориальный характер рынка :ж:илья, автор определяет ero 
как систему экономических отношений субъекrов рынка, связанных с оборотом прав 
собсrвенносm на жильё с целью удовлетворения жилищных пmребностей на основе 
механизмов рьrnочноrо ценообразования и rосударственноrо реrулирования. 
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Терркгориалъные рынхи жилья отличаются искточителъным разнообразием, 
основанным на сочетании различных природных, экономических, национальных и 
социальных условий фунхционирования, что подтверждается ростом 
дифференциации цен по макрореrnонам Российской Федерации (табл. 2). 
Таблица2 
Средние цены на жw~ьё по федеральным округам (руб.) 
и их реzионш~ьные вариации (раз) 
На пеовичном оыmсе На ВТОDИЧНОМ оынке 
2005 2006 2007 2005 2006 2007 
РФ 25393,7 36221,1 47482 22165,6 36615,1 47206 
Ваоиация 7maxJrnin) 5,0 6,7 7,2 6,6 14,8 11,3 
Центральный 34772,8 47821,0 62189 28671,8 55267,3 69312 
m.-де=пьный oкnvr 
Ваnиация (max/rnin) 4,4 4,7 4,4 4,4 5,7 5,1 
Северо-Западный 24442,1 37456,9 58360 22833,0 36652,2 44189 
mедеnальньrй oimvr 
Ваnиапия (max/rnin) 2,2 2,2 2,8 2,5 2,7 2,5 
Южный 17720,7 23072,4 32221 16851,3 22094,0 32033 
mедеnяiIЬНЫЙ ОКDУГ 
Ваоиапия7 max/rnin) 1,6 2,3 2,5 2,2 2,7 4,4 
Приволжский 17851,6 28964,3 36449 17914,0 30058,8 37640 
dJедеnалъный oкnvr 
Ваоиапия (rnax/rnin) 1,9 2,6 2,4 2,1 2,7 1,9 
Уральский 23410,1 35385,3 43691 22655,9 31855,8 42206 
d>едеоалъный oкovr 
Ваоиация 7rnaxlmin) 1, 1 1,4 1,6 1,7 2,5 1,8 
Сибирский 21209,8 25952,3 36634 20024,0 26806,1 38137 
d!едеоальный oкovr 
Ваоиация (max/min) 1,8 2,0 1,9 3,2 4,6 2,0 
Дальневосточный 26356,2 31459,7 365ll 20350,5 28344,7 36328 
dJедеDЗЛЬНЫЙ OKDVГ 
Ваnиация (max/min) 2,6 2,7 2,4 2,8 2,7 2,8 
Векrор развиmя rерркгориальных рынков жилья - это увеличение жилья нового 
качества и достэ:rочноrо количесmа, обеспечивающих новое качество жизни населения. 
Автор обосновываеr низкую эффекmвнОСIЪ приориrеrа ръrnочного реrулирования 
жилищных отношений для реmоналъных систем, приводяЩУЮ как к усиленюо 
ассиме~рии функционирования реnюнальных рынков жилья, так и к деформации 
развития пространственно-кулыурных социумов, углубляемых тенденциями ввода 
жилья (рис. 1). Лидерами ввода жилья в 2000 году являлись Ценrральный (128°/о), 
Приволжский (l l 0%) и Южный макрореmоны (102%), в 2007 году - Центральный 
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(125%) и Уральский макрореmоны (106%). Значения остальных мшq:юреmонов в 2006 
rоду ниже общероссийскоrо: СЗФО (971'/о), 1ОФО (96%), ПФО (95%), СФО (82%), ДФО 
(47%). 2000 
1 2007 
Рис.}. Ввод жилья на душу населения в макрорегионах по отношеншо 
к среднероссиШ:кой величине в 2000 и 2007 гг. ФО: 1. Центральный 2. Северо­
Западный 3. Южный 4. Приволжский 5. Уральский 6. Сибирский 7. Дальневосточный. 
В зrих условиях аюуализируtm:я задача определения сrепенн государственного 
регулирования ръшка жилья, форм и направлеюt:й жилищноrо реформирования, 
гармонизации экономических интересов государственной власrn по всем 
терриrориалъным уровням. Реrулирование рынка жилья является сложным и 
комrшексным процессом в силу тоrо, 'ПО доткно ВКJПОЧа1Ъ в себя множество 
отдельных злементов, учитывающих сложносrруюурированную природу жилья; 
свойсmа и характер каждоrо элеменга жилищных аrnошеюt:й зависят от значителъноrо 
числа факrоров и условий, имеющих различную природу и вызываемых различными 
причинами. Именно это делает реrулирование рынка жилья многоаспеюным пошпием, 
изучение котороrо может осуществляться с точки зрения необходимосm решения 
самых разнообразных исследовательских задач на основе применения различных 
меrодолоmческих подходов. Системный анализ методов реrулирования позволил всю 
совокупнОСIЪ применяемых методов ПОЩJаЗделmъ на методы, осущесmляемые на 
уровне государства, и меrоды, применяемые на терриrориалъных уровнях (табл.3). При 
этом способы rосударствешюrо реrулирования вкmочают набор базовых элементов: 
админисrрэ:гивные ограничения, субсидии и дотации, налоrовые лъrоrы, финансовые 
механизмы, прежде всеrо ипотеку. Их классификация представлена в работе по 
объектам воздействия и уровням реализации. 
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Таблица3 
Система методов государственного регулированUR территориальнь~х рынков жилья 
Уровни Методы государственного регулирования 
регулирования Политико-правовые Экономические Административные Организационные Социально-
воспитательные 
Национальиый Методы Налоговое Установление порядка Метод установки норм и 
национальной регулирование формирования и нормативов, 
безопасности Бюджетные представления обеспечивающий 
(миграция, ассигнования информации безопасность жилищ 
естественный Ценовое Унификация и (лицензирование, 
прирост/убыль регулирование систематизация rоснадзор, rосконтролъ, 
населения и др.); Финансово- информации свидетельство на право 
Методы, кредитное Приоритетное собственности) 
обеспечивающие регулирование регулирование Метод формирования 
безопасность Статистическое и стандартов по структуре, 
собственности аналитическое комфортности, 
(фиксация собствен- регулирование экологичности жилищ 




Территориш~ьный Обеспечение Формирование Административный Метод формирования Вовлечение 
возможности затрат на контроль стандартов по уровню населения в 
реализации прав на строителъство обеспечеиности жилЬl!м, процесс 
жилье и прав Льrотирование Формирование сайтов, социальным группам регулирования 
собственности деятельности выпуск населения Формирование 
субъектов информационно- психологии 
Земелъные аналитических Установление норм, собственника 
аукционы бюллетеней правил зонирования, жилья 
Конкурсы порядка переселения, Моральное 




Автор, обращая внимание на неоднозначное толкование жилищной 
политики, определяет ее как составную часть социально-экономической 
политики государства и план действий, описывающий цели и средства 
достижения жилищной системой нового качества условий проживания 
населения и предлагает под региональной :жилищной политикой понимать 
политику самой территории, выражающую ее возможности, цели и интересы. 
являясь политикой развития территориальных жилищных систем во 
взаимоувязке с экономической, территориальной, региональной и жилищной 
политикой национального уровня, уточняемых и закрепляемых 
стратегическими планами развития территории. С учетом проведенных 
исследований обосновывается расширение элементов жилищной политики 
сверху вниз от национального до муниципального уровней, выделяя 
концептуальную и рабочую составляющие жилищной политики. Механизм 
реализации региональной жилищной политики выступает своеобразным 
отражением сложной и многоуровневой структуры территориальной 
организации, базирующейся на принципах федерализма и местного 
самоуправления. Самостоятельное значение приобретает проблема разработки 
и адаптации механизмов реализации жилищной политики по всем 
территориальным уровням, обусловленная противоречием между новой 
парадигмой поляризованного экономического развития регионов и социальной 
парадигмой выравнивания качества жизни населения по всем территориальным 
уровням. Результатом реализации региональной жилищной политики является 
достижение качественных харахтеристик жилищных условий по 
территориальным уровням (табл. 4). 
Автор подчеркивает, что качество жилищных условий определяется 
уровнем доходов населения, не всегда зависящих от достигнутого 
экономического потенциала региона и инвестиционно-административной 
активностью регионов по формированию качественной среды проживания, что 
позволило обосновать необходимость разработки технических и социальных 
стандартов качества жилья. 
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Таблица4 
Жилищный аспект оценки качества :жизни по территориольным уровням 
Уровнн Качество жилья Качество жилищных условий 
~>егvлноования 
Государственный -количество жилищного фонда, в - обеспеченноС'IЪ населеНИJI жил~м 
том числе городского, сельского; 
- ввод жилья 
Макрорегиональный -наличие технических стандартов -наличие социальных стандартов 
жилья; жилья; 
- ДОЛЯ ЖltЛИЩНОГО фонда, - индекс стоимости жильи (в том 
оборудованного основными числе арендного) 
системами инженерного 
обеспечения 
Субъектов -наличие ветхого и аварийного - доступность жилья; 
1 Ф<Мрац•• жилья; - численность населення, живущего в -степень физического износа жилищах, не отвечающих установ-
жилищного фонда; ленному стандарту, и его доля в 
-показатели капиrального н общей численности населения; 
1 текущего ремоюа жилых домов -количество комнат, приходящихся 1 
- экология жилой среды на одного жителя 
Муниципаль11ый -технические и санитарно- -показатели рациональности 
гигиенические '!рООоввння к жилым использования жилищного фонда; 
помещениям; - социально-экономическая 
- физические характеристики (в т.ч. характеристика проживающего 
возможность технического населения; 
обособления объекта); -оценка домов, находящихся в 
-владение прилегающей территорией состоянии перенаселення; 
для собственников жилья -по'!рООности отде.1ьных людей и 
rpynn населення; 
-наличие реrламентв проживания, 
vстава, общественных организаций 
Таким образом, авrорское формирование научных представлений о факrорах и 
условиях развИ1Ю1 жилищных систем как объектах преимущественно реmоналъного 
реrулирования, сочетаемого и взаим:одополняемого рыночными ме10дами создает 
теоретическую основу Д11Я дальнейших исследований. Для определения реmональных 
проблем реализации жилшцной полиrики следует сформировmъ общее представление 
о меrодолоmческих положениях и закономерностях регионального развиrnя 
жилищных процессов. 
Второй круr проблем, рассматриваемых в диссертации, связан с 
методмогией формированИJ1 стратегии реализации жилищной полити1а1 
региона на основе применения системно-эво.тоционного, инслrrуц:ионального, 
синерrеrического и сценарного подходов и принципов. 
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Основным методологическим подходом, применяемым в экономических 
исследованиях, является системный подход, вюпочающий в себя J<аК метод научного 
познания совокупность ряда взаимосвязанных подходов ( системно-элеменrnый, • 
структурный и др.). Ангор считает, что изучение совремеююй жилищной системы 
может бьпъ дополнено системно-эвоmоционным подходом, основанным на изучении 
социально-экономических mпересов (эгоизма) субъектов территориальных рынков 
жилья (табл. 5) и механизмов их согласования, способствуя адеI<Ваnюй постановке 
проблем и выработке результативной жилищной п0ЛИ1ИI<И. 
Таблица5 
Структура и состав социшzьно-экономических интересов 
субьектов рынка жш~ья 
Субъекты отношеннй Социальный аспект Экономнческий аспект 
1. Домохозяйства Удовлетворение поч~ебности в О!ПИмизация затрат на приобретение 
жилье и содержание жилья 
2.Ком>1ерческие Обеспечение необходимого уровня 
организации Удовлетворение потребности в прибыли 
жилье отдельных групп 
3.Некоммерческие населения. Обеспечен не покрытия расходов на 
организациu стро1ПеJ1ьство н эксплуатацию жнлья. 
4.Орган,,, Обеспечение досrупности Оrтл1мизация и рост эффективности 
государствен110?0 жилья на всех территориальных бюджетных расходов на жилищный 
регулирования уровнях сектор экономики 
5. Общество Обеспечение социальной Формнрованне объектов жилой 
стабильности в обществе в недвижимости, рост их капитализации 
процессе потребления 
жилищных блаr 
в диссертации обосновываеrся также необходимость расширения 
методолоmческих подходов к формированию вектора развиrия жилищной системы, 
дающих возможность уrлубИIЪ системное видение исследуемой проблемы с целью 
ПОВЬШiения эффективнОС'Пf реализации жилищной ПОЛИIИКИ. 
На основе W1Сmиmуционального подхода анrором обоснована необходимость 
формирования территориальных инстmуrов реrулирования рьmков жилья, 
инсnпуциональное содержание коrорых определяется тем, чrо государство является 
источником формальных правил, учитывающих и обеспечивающих, во-первых, 
инвестиционную привлекательность жилья ДIIЯ инвесторов в дОС'IЮКении ими 
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ожидаемых резулътаrов; во-вrорых, эколоrическую привлекаrелънОСТh для 
собсmенников в обозримой перспеюиве; В-'!р(Ш>ИХ, социальную nривлекательнОС'IЪ для 
потребителей в процессе выбора 1ИПОВ жилья. Структура инcrmyra реrулирования 
терриrориальных рынков жилья, по мнению автора, вкmочает оценочные инстmуrы, 
ооражающи:е состояние терригориалъных рынков; инстmуrы nриориrетов, 
оrображающие специфические особеннОС'Пf терриrори:альноrо уровня; инсnnуrы 
координации, содействующие развИIИЮ юпеграционных процессов по всем 
терриrориальным уровням. 
По макрореrnонам в рамках федеральных округов в российской науке не 
сложилось системного представления о жиrmщных процессах, их тенденциях, 
закономерностях, методах реrулирования и пока:з~rrелях моюrrоринга реапизацин 
жилищной полmики. Следует учитывать, чrо исследование общего и особенного в 
реализации жилищной полиmки макрореmонов должно основываться на методолоmи 
ме:ж:региональных сопоставлений в рамках общей концеm.щи развиmя жилищного 
сектора. На основе инrеrралъной оценки рьпючноrо ценообразования и реmональной 
эффеКIИВности реализации жилищной политики выделены следующие тендеiЩИИ 
разВИIИЯ жилищного с:екrора макрореmонов (ФО) в разрезе основных направлений 
реализации rосударствеююй жилищной полиrики: 
- величина общей rшощади жилых помещений по макрореrnонам досmrочно 
приближена. Исюnочение составляет lОжный макрореrnон, имеющий самый ЮIЗКИЙ 
показаrель обеспеченнОС'Пf жнльём (19,0 кв. м), хотя в округе и достигнуг социальный 
норма'IИВ обеспечеююсти; 
- резкое увеличение индексов роста цен на жильё в сравнении с индексом роста 
доходов, что привело в 2007 rода к росту коэффициенrа досrуmюсти жилья свыше 5,5 
лет для шпи макрореrnонов при плановом значении 3 rода (рис2) и росту цен на 
вторичном рынке жилья; 
- экономический потенциал терркrориальноrо образования определяет уровень 
доходов населения. Оцеm<а тесноп,1 связи ВРП и ввода в действие жилых домов 
позволяет констаrировагь наличие связи между данными во всех макрореrnонах 
(коэффIЩИеmы корреляции 0,9), вместе с тем в Дальневосточном макрореmоне 
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объемы строительства а:гстают от возрастающих финансовых возможностей населения 
региона; 
6 
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Рис. 2. Значение коэффициента доступности жш~ья в макрорегионах 
по средним ценам рынка жш~ья в 2007 году 
- сопровождеЮfе сrремитепъного роста цен первичного рынка жилья усилеЮfем 
реrnоналъной диффере~щиации цен по федеральным OI<p)'I<W, коэффициеmы 
реrnоналъной вариации имеюг значение аг 4,4 по Центральному макрореrиону и 1,6 по 
Уральскому макрореrnону на первичном рьmке жилья и от 5,1 до 1,8 сооrвеrственно на 
вюричном рьmке жилья; 
- ценообразование на недвижимОСIЪ, в основном, формируется соаrnошением 
сгqюса и предложения, а не зшрагами застройщика, расчет кооффициенrов корреляции 
позволяет зафиксировтъ связь между ценообразованием в строительсmе и ценами 
первичного рынка жилья только в IОжном макрореrnоне; 
- изменение С1руюуры источников финансирования жилищного С1рОиrеJ1ЬС1Ва в 
Центральном, Северо-Западном, Сибирском и Дальневосточном макрореrионах, где 
средства населения в е1р0ителъстве жилья не ЯRJIЯЮТСЯ определяющими; 
- несоmвеrсmие финансовых возможностей населения и веmtчины объемов 
е1р0иrельства при наличии спроса на инвеспщии как в целом по России, так и по 
округам: IОжный, Дальневосточный и Привоmкский макрорелюны имеюr наиболее 
низкую долю жилищных кредигов (в том числе, ипотечных) на одного занятого в 
экономике; 
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- оrсуrствие в механизме ценообразования рыночных реrуляторов доходносm от 
эксплу~mщии жилья собственником и отсутствие эффекmвноm землеполъзоваrеля: в 
~всех окруmв; 
- несооmетствие объемов социальноrо жилья поrребностям граждан и 
ассимеq>ичнОС'IЪ реализации подпроrрамм по обеспечению жилъём отдельных категорий 
населения по терриrориальным уровням; 
- в сфере жилищн~коммунальноrо хозяйС'Пlа высока дИфференциация округов по 
износу коммунальной ин~укrуры, уровюо инвестиций в июкенерную 
инфраструюуру, плаrежеспособности поrребиrелей жиmnцн~коммуналъных услуг, 
уровню задолженносm; 
- оrсуrствие концеmрации финансоВh!Х ресурсов на главных направлениях и их 
распъитение по подпрограммам и заказЧИЮ1М. 
Анализ состояния и развиmя рынка жилья, наряду с ассимигричностью 
реrnоналыюm развиrия, пооволяет выделmъ и друmе захооомерносm: Н'fСIООП!еfСТВИе 
качественных и количественных харакrерисrnк жилшцноm фонда и предлагаемых им 
жилищных услуг спросу на жильё и жилищные ycлyrn; инерционнОСIЪ и 
преимущеспэенно экстенсивное развиrnе рыночных процессов. 
Автор полагает, 'ПО использование меrодолоrии межреrиональных сопосmвлений 
по макрореnюнам ПОЗВОJПП резлизоВаIЪ концеrщию выравнивания условий проживания 
населения с;ураны через формирование ЖИЛИIЦНЫХ стандарrов по федеральным округам, 
н<..-ходя из уровня обеспеченносm жильем, сrрукrуры, комфорnюсти, эколоJ'ИЧНОС1И 
жилищ социальным rруппам населения, и обеспечиrь их строгое собтодение 
Посредством формирования счmеrии реаmоаци:и реrnональНОЙ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИIИКИ. В 
конrексте социальн~экооомическоrо развmия терриrорий под сmратегией реалuзации 
реrnональной жилищной rюmmoot следует поНИМ!ПЪ выражение целевой ориенrации 
pernoнa, определяемой его финансовыми вmможностями, вкточающей собтодение 
процедур, принципов, правил, направленных на повЬШJенне результшивности 
жилищных процессов в счmеrическом периоде времени и приводящих I< 
интенсификации развиmя реrnоналъных жилищных систем. 
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В резулъrспе использования основных пршщипов сuиергетичеt:ко управления и 
особенностей самоорганизующихся сисrем автором разрабоrана методолоrия 
инвесnщиоюю-инновациоююй сч:mеmи реализации реmональной жилищной 
полиrnки, отличающейся диалекmческим подходом к познанию реmональных 
процессов, комплексным использованием методов rтанирования терриrориаrrьноrо 
обустройсrва на основе кластерного анализа, формированием инвестиционно­
инновационных механизмов обеспечения реализации жилищной пОЛИIИКИ по всем 
терриrориальным уровням под влиянием внугренних и внешних факrоров 
функционирования рьrnка жилья, межреmональной инrеrрации в условиях 
оозрастающей мобиnыюсm населения и расumрением системы показателей 
мониrориша реалюации жипищной по.пиmки (рис. 3). 
Разработанная методолоmя стратегии реалuзации жилищной попиmки реmона 
вкmочает в себя спедующие блоки: кражо-, средне- и даnгосрочиую жиmnцную 
полиrику реmона; нормагивно-правовую базу формирования и рекомендсrrельные 
основы реализации жилищной полиrики реmона; анализ состояния и тецденций 
ра.звкrия жилищной сисгемы pernoнa, выбор реmоналъных приоритеrов реализации 
жилищной полигики на основе кпзстеризации субъекrов макрореmона; формирование 
системы орrанизациоююго и ресурсного обеспечения реализации жилищной поmrrики 
реmона; разраООп<у сисгемы мониторинга реализации реmоналъной жилюцной 
полиmки и рекомендаций по совершенС'ПЮванию стрэ;rеmи реализации жилищной 
полиrи.ки реmона. 
При формировании стрэ;rеmи реализации реmоналъной жилищной политики, 
основываясь на методолоmи сценарюго пойwда, спедует выдешпъ, по мнению а~пора, 
два основных подхода; рабочую сч:mеmю, обеспечивающую эксrенсивное разmпие 
житnцноrо секrора, и июювационную сrратеrюо, обеспечивающую инrенсивное 
разmпие на основе будУЩИХ преимушесm. 
Двойсmенный подход к стрэ;rеmи реализации реrnоналъной жилищной политики 
в праюике упраапения может бьпь реализован на основе кластерной идеолоmи как 
мощного ИНС1JJУМенrа перехода к терркrориальной инrеrрации и совершенным формам 
самоорганизации экономики. 
27 
1. Креть-1 tрелме- • .a.o.1roc:po"HIA WlllJ11MW111e попитмn 
реrмона 
l!елевu устн11овка региона;11.ного р1i3ВКТИ" _J 
----
Опредеnен1tе системы приоритетов жнлищноА 11олктикм 
И•vtнnторы оценки Jффеr:тивностн реал1t:1w1нн жилнwноА 
llОЛНТНК)t 
1. Норм1тt1вно-nр1аоваА fia.J• формнровакк11 н 
pt'l('OMltHДITeJIЬHЫe основы реапИJ8ЦНМ JСНJ1МЩНОА 
ПOJIHTMMH pt'ГllOHI 
Нормат11оно-nравоваJ1 база 
Концепцн1 рвзвитка •нлмщноА системы f)епtона 
J . Ан1.11м1 сосrо11ни• н тен.а.енцнА развития •н.nнwноh 
c11cтeNw рег11он1 
1 Соци111ы1u оцешс.в •клишных проблем 
1 Jкономичсская оце11ка жи11ищны~ проблем 
Фю1а11сооu оценка реализации жнлмщ110А полнтнкн 
PtnJН16onuuJ p~KO.lfltH60l(llil по 
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Рис. 3.Струюпурная СХ/!Ма формирования стратегии реш~изации регионш~ьной жw~ищной политики 
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Переход к июювзциоиной сосrавляющей стрзrеrnи реализации жилmщюй 
полиmки предполагает существенное изменение как механизмов реrулирования, так и 
принципов реmонального реrулирования рьпючных процессов в ходе реализации 
стратеmи: принцип иерархичности, прющип субсидиарности, принцип научной 
обоснованности, принцип: реалисmчности, принцип альтерmmmности выбора, принцип 
учета возможностей, прющип сисrемности, принцип mмеримосm: сrратеmческих 
целей и др. 
На основе проведенного ана~mза следrет уrочнmъ, l.fI'O меrодолоrnческие 
подходы к реrулированюо рынха жилья должны учmывать различные 
терриrориальные уровни как жилищные системы с совокупностью свойств и 
признаков, основываясь на понимании мноrоаспекrnОС'111 экономики, варианrnости 
пуrей ее развиrия, на приориrеmости социальной стратеmческой ориенrированности 
развиmя реmонапьного уровня. 
В рамках треп.ей qJynпы проблем, исследУемых в диссертации, обоснован 
методич~кий подход к разв1П11ю элемеиrов сrратеrин реаrпrзации ЖИJIИщвой 
ПОЛИПIКИ репшна, вюnочающий финансовый, организационный, социальный и 
C'I'lmicrnчecкий аспекты. 
Эффекгивность реализации реmональной жилищной политики зависиr от 
резульТЗ'IИВНОСТИ взаимодейсmия рьnючного и государственного реrулирования рынка 
жилья. В настоящее время основным инструментом реализации приоритеnюrо 
национального проекrа является новая редшщия Федеральной целевой программы 
<<Жилище» на 2002-2010 rnды. Период реформирования, в основном, подгвердил 
правомерность реализуемых направлений жилищной по.mпики. В то же время в 
программе <<.Жилище» не предлагаются меры содействия в решении жилищного 
вопроса примерно 32 млн. человек или 22°/о семей, это позволяет сделать вывод, что 
содержание пока:иrеля <<Доступность ЖИЛЬЯ>> не имеет полного социального 
содержания для всех категорий нуждающихся. По своей cyrn программа <<Жилище>>, 
предлаrаемые в ней механизмы реализации направлены на дальнейшее развmие 
рьnючных принципов в жилищной сфере. Анrор счигает, чrо при обосновании 
инструменrов реrулирования, необходимо учитывать, анализирова'IЪ, обобщаn. 
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ЖИJ!ИЩНЫе предпочтения, экономические возможности отдельных категорий 
населения, нуждающихся в жилье. Разработка целевых проJl)ВММ развиrnя рынха жи.лъя 
должна быrь ориепrирована на системное видение сmуации не rолъко с 
воспронзводсmеююrо подхода, но с иерархии терриrориальноrо реrулирования. 
использующего иную последов~rrелыюсп. формирования мехаюама целевых программ: 
сrратеmя, цели, целевые пока:игели, целевые проlрllЫМЫ, чrо позваmп в рамках 
crpaтernи реализации жилищной ПОЛИ"IИКИ разра&m.mать механкзмы осуществлеНЮ1 
конкреmых реmоналъных целей. 
Анализ фwшж:ового обеспечения реализации федеральных целевых проrрамм в 
реmонах поовоmm предложmъ следующие перспеюивные направления: формирование 
механизма финансового обеспечения жилищной ПОЛИ1ИЮf на основе понимания 
национального проекта как финансового инcnnyra; активизацию государствешюй 
подцержки рынка ипотеки посредством стандарIИЗаЦИИ ипотечных процедур 
инди:ви,цуалъного с1ршrrе.лъстsа на селе; разрабоn<у системы финансового обеспечения 
национального проекта по макрорепюнам. 
Для регулирования рыночных процессов на уровне ~пюнов предложены к 
разрабоrке следующие механизмы В'3аUМОдейсmвия рыночного и государствеююго 
регулирования: механюмы налогового лъrmирования; механизм модернизации 
сущесmующеrо жилющюrо фонда с учеrом выбранного способа управления жи.nыми 
домами; механизм ипотечного кредиrования для жиге.лей сеnьской мecmocm; 
механизмы, альтерюnивные ишлечному кредигованию: вне,!Ч)ение СiрОйсберкасх: и 
земельной ипаrеки. 
Ооо6ое значение при формировании стратеrnи реализации жилищной ПОЛИIИКИ 
имеет мунuципальный уровень как приориrет развигия социальной сферы. 
Предложенный аnгориrм формирования инвестиционной привлеюпелънОС'IИ 
муниципалъного образования ПООЮ11Яет установmъ mаимосвязь и порядок 
взаимодействия основных злеменrов, ~содержание и показ~пели оценки 
инвесrиционной депелъносm хmяйсmующих субъекrов. Инсrрумеmарий 
регулирования муниципалъноrо рынка жилья дО/DКен вкmочатъ не ТО/IЪКО механизмы, 
-требующие значиrеnъных инвестиционных ВIIОЖений, но и малозтрrmые механизмы, 
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рассмmриваемые в диссерпщии, как обеспечивающие ЩХ>1..1есс сощmлъного 
взаимодейсrвия населения. Исследование механизмов муниципального реrулирования 
позволяет предложиrъ и друmе их в1щы: механизм земельного ретулирования, 
инвеспщионный механизм реrулирования, ююrечный механизм реrулирования, 
механизм коммерческого менеджмекrа, механизм ццми:нистрmивного менеджмепга, 
механизм обеспечения сделок, механизм социального взаимодейсmия, социальный 
менеджмент. 
ЭффекrnвнОСIЪ реализации реrnональной жилищной пОЛИIИКИ зависит, в том 
числе, и <Yf сuстемы оценочных показатrrелей, ооражающих тенденции и закономерносrn 
развиmя жилищной системы. Автором предложена система поЮlЗIП'еЛей, тражающих 
важнейшие аспеюы прИШiеюпельности муниципального рынка жилья: инвестиционный, 
социальный, финансовый и инновационный и включающих поюrэаrели не только 
денежного и шпуралъного измерения, но и показатели немонеrарного характера, 
позволяющие увеличиrь информативные возможносrn для оценки жилищных 
процессов. В рамках сбалансированной системы показателей вьщелены шжаз~пели, 
которые измеряют дocrnrnyrыe результаты, и показ~пели, коrорые mражаюг процессы, 
способствующие получеюnо Э1Ю< результшов. Показатели денежного и нтурального 
измерения являются результативными и измеряют достиrnуrые результюы по 
формироваюnо и разВИIИЮ рынка. Показагели немонетарноrо харакrера измеряют такие 
аспекты деяrельности, как удовлетвореЮ:IОСIЪ собственников жилья, рыночные процессы 
взаимодействия, инновационную и администртивную акrивносrь. 
В процессе исследования расширена система Wlдw<шпоров для оценки 
эффеКIИВНосrи реализации жилищной поmпики по терриюриапьным уровням, 
преимущесmом каrорой является анаmпичнОСIЪ в оценке всех направлений заданного 
векrора развиmя жилищной системы (табл. 6). 
Введение разрабоганной системы rюказаrелей в практику реrулирования позволиr 
количесmенно оценить резульnпи:вн:ОСТh методов реrnонального реrупирования, и, на 
зrой основе, своевременно вноскrь коррекmровки, обеспечивающие развитие рынка. 
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Внедрение р~rзработанных автором к01щеrщий, рыночных механизмов, моделей, 
методик позволит о6основаюю подходmъ к вырабопrе C'lp8'reIIOI реализации жилищной 
полиrики по всем территориальным уровням на ближайшую и оrдаленную перспекmву. 
таплица6 
Систе.ма индwштороtJ для оценки 'Зффекпшвности 
реализации ЖWllШl,НOU полuтики 
ЛDедмет оценки Индикатrю,,.,, 
1. Оценка состояния и Система индиюrrоров официальной стаrиСПОО! 
развиrия жилищных 
ПТV\цессов она 
2.Оценка Система IЩДИК!П'Оров оценки реализации ФЦП <<Жилище» 
результативносm 
развиrия регионального 
рыика ЖИЛЫ1 в сисrеме 
национальной экономики 
3.Оценка результативнОС'IИ реnюнального уровня реализации жилшцной полmики в составе 
,"она 
•Сисrема Количество администрщивных районов регионального рыюса, число 
i реrулирования З/IНЯIЪJХ в сисrеме реrулирования на 1 ООО чел. населения, количеС'ПIО 
ноnмативнъJХ докvментов в год; ruюrnocть засmойки 
• Ресурсное обеспечение Объем финансовых ресурсов, финансовые ресурсы на lм', финансовые 
necvncь1 на 1 домохозяйство 
• Инфрастр}'IС'!)'Рное Количеспю организаций инфраструкrуры на 1000 чел. населения; 
обеспечение время, затрачиваемое на продажу-покупку жилья; время, 
зmрачиваемое прод1111Цом-покуmrrеm:м (аренщпором, засiрОйщиком) 
жилья на полvчение ин· ; 
•Локальные Показатели плотности застройки, видов объекrов строительства, 
предrючгения и ограничений сроков строительства; показатели приоритетов 
о м альной подцеnжки 
• Спрос на жилье Коэффициент потенциального спроса на жилье; коэффициент 
vдовлетворенности crmoca на JКИЛЪе 
• ИнвесnщиоЮ1ая Количес'ПIО свободных земельных участков под жиmпцное 
аюивность в ЖИJIИЩНОМ строительство; выдано разрешений на строительство жилья: 
строительсmе прое!Сl'Ов (кварrир); закончено строительством: прое!Сl'Ов (квартир); 
ввод нового жилья, М2 /1000 чел. в год; средняя сrоимость Iм2 
НОВОГО Ж11ЛЪ11 
• Жилв:щные субсидии Число получавших субсидии в год; % от числа домохозяйС'ПI, из них: 
квартиросъемщикв, собсmенников; сумма субсидий; в среднем на 
одного полvчателя в месяц 
•Выбоnпnио . 
Модеnнизация объектов Мод ,_;z /1000 чел. В ГОД 
РемоIТТ Ремонr, м' /1000 чел. В ГОД 
Разв~nие ипотеки Коэффицжнr ~ финансово-кредипюго рынка; 
кrоффициmr спроса на ~Je ресурсы; IqХ41ИIОСПОСОбность 
населения 
Рациональность количеспю пуС'l)'Ющеrо жилья; количеспю жилья, имеющеrо 
использования допашnrrельные ВОЗМОЖНОСПI для расширеиия ЖИЛ1lJ1()1IЩДJ; CIOIWOCIЬ 1 









количесmо rrондоминиумов, каличесmо домов, имеющих устав и 
регламенr nроживаиия, каrmчеспю оо~ орrанюаций, 
количесmо теж,~ осrи виями 
социальный состав и показ~пель однородносrn жильпов-соседей; 
возраспшя С1руК1)'ра семей; С1руК1)'ра семей по профессии и уровmо 
образования; средний уровень доходов; количеспю насепения, 
имеющего лыUIЫ и ; ПЛО'IНОСТЬ заселения 
доля неблагопрИJПНЫХ эколоrнческих зон; количеспю населения, 
проживающеrо в неблагопрmпных эколоrических зонах; количество 
обьекrов (квартир), находящихся в состоянии перенаселения; 
ко..'IИчес'ПIО садовых учаспюв, используемых для временного или 
постояююго проживаниJ1; количеспю иного жилья, используемого для 
живания и не сrrиосящеrося к жилшцно 
Четвертая rруппа проблем, исследуемых в дисс.ерrации, связана с разработкой 
инвестнцнонно-ннновационной стратегии реализации Ж1LЛИщной ПОJIИПIКИ 
IОжного макрореmона, основанной на совершенствовании инструментария 
государственного регулирования для каждого территориального Юiастера макрореmона 
с учеrом реmоналъной специфики и приориrеrа решаемых проблем. 
Оценка факrоров Ciparernчecкoгo потенциала реmонов 1ОФО усгановила 
следующий рант реmонов по шесm: основным факторам (население, экономика, 
территория, инфраструктура, иmювационность, управление): РеспубJШКЗ. Адыгея - 72 
место, Республика Дагестан - 56, Республика Ишушетия - 77, Кабардино-Балкарская 
РеспубJШКЗ. - 64, РеспубJШКЗ. Калмьпmя - 81, Карачаево-Черкесская Республика - 80, 
Республика Северная Осетия-Алания - 68, Чеченская Республика - 63, Краснодарский 
край - 7, Ставропольский край- 44, Астраханская область - 50, Вошоrрадская обШ1С1Ъ -
23, Ростовская облЗСIЪ - 12. 
Оценка состояния жилищных процессов определила положение Южного 
макрореmона в 2007 году и его место в сисrеме макрореmонов по исследуемым 
показателям: 
- округ занимает 3 место по удельному весу проживающего населения в 
численности населения РФ, пш:mюсти населения на 1 км2, удельному весу жилищного 
фонда и вводу в действие жилых домов в общих показателях РФ. По показате.то 
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удельноrо веса семей, сосrоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых 
помещениях, округ занимает последнее место; 
- по средне.душевым показателям округ занимает 7 место: валовому 
реmоналъному продуюу на душу населения; среднедушевым денежным доходам в 
месяц; общей ruющади жилых помещений, приходящихся в среднем на одноrо жкгеля; 
croимocrn жилищно-коммунальных услуг на человека в месяц. По числеююсm 
населения с денежными доходами ниже величины прожиточноrо минимума округ 
находкrся на З месте; 
- по показателям, харакrеризующим сосrояние жилищного фонда (удельный вес 
вerxoro и аварийного жилищного фонда в общей wющади: всего жилищного фонда, 
блаrоустройсmо жишnцного фонда), округ находится на 6 месте. 
Исследование условий реализации жилищной ПОЛИIИКИ на территории lОжного 
макрореmона ПООВОЛИЛО ВЫДеJJИТh сnецuфические ocofJeююcmu реmоНаЛЫЮЙ ЖИЛИЩНОЙ 
системы округа: 
- сущес'IВОвание количественного дефицкrа жилья и ассимеiрИЧНОС'IЪ 
обеспечеННОСIИ населения жильем (рис. 4). Дпя досmжения обеспечеююсrn жильём 
населения реmонов окруrа на уровне общероссийской обеспеченносm на 2007 год 
доmкно бьnъ построено по расчетам авrора более 30 1ыс. кв. м. жилья в юродской 
мecmocm и по<ПИ 43 'IЪIC. кв. м. жилья в сельской мecrn:ocrn. При осущесrвлении ввода 
жилья сущесmующими темпами поrребуется сооrвеrствеюю ceМIJIWШTh и деВЯ1Ъ лет; 
2001 2UU"/ 
Рш:. 4. Общая площадь ЖШIЫХ помещений, приходящаяся t1 среднем на 
одного ЖumeJlll по отношеншо к средней величине по Южному 
макрорегиону. Субъекты Федерацив: 1 - Республика Адыгея, 2 - Республика Дагестан, 3 -
Республика Ингушетия, 4 - Кабардино-Балкарская Республика, 5 - Республика Калмыки.я, 6 
- Карачаево-Черкесская Республика, 7 - Республика Северная Осетия-Алания, 8 - Чеченская 
Республика, 9 - Краснодарский край, 10 - Ставропольский край, 11 - Астраханская область, 
12 - Волгоградская область, 13 - Ростовская область. 
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- разнонаправленные демографические тендеIЩИИ: рост числеННОС'lИ населения: в 
nпулъных РеспубЛИЮIХ и снижение численности в реmонах с преобладанием русского 
населения:; рост численности пенсионеров и инвалидов; в краях и областях округа 
преобладание населения старше 'Iрудоспособного возраста над молодым; высокий 
коэффициенг семейносrn тmульных Респуб.JШК; наличие положиrельного 
м:иrрационного сащдо для Краснодарского и Ставропольского краев, Асiраханской 
обласm; увеличение продолжительности жизни населения; 
- специфика формирования доходов населения. Сравнение С'IJ'УК1УРЫ денежных 
доходов населения по Российской Федерации и IОжному макрорегиону позооляет 
01Меппъ значиrелъную доmо скрыrых доходов по макрореmону - 34,9%1 в 2007 году в 
сравнении с 28,1 % в целом по РФ. Восемь реmонов (против пяти) имеют высокие 
теневые доходы; 
- наличие корреляционной зависимОСIИ межцу индекс.ами цен на первичном 
рынке жилья и индексом цен на С'Iршrrельные работы (коэффициенг корреляции -
0,81), шtЗкий уровень управленческой активности строигельных кОМШiексов 
( отсуrствие в большинстве реmонов сч~атегий развиmя С'IрОительных комплексов); 
- приориrет С'IрОитеJIЬС'П!а индивидуальных домов и возрастающий размер 
кварmр первичного рынка, дОСТИПIIИЙ в 2007 году в среднем no округу 108 кв.м. (в 
Астраханской обласги 154 кв.м., а в Республике Июушетия 77 кв.м.), опережающий 
рост индекса цен вторичного рьmка жилья в сравнении с первичным, в качестве 
основного источника финансирования е1р0игельства для большинства реmонов 
остаюгся собственные средства граждан. 
Следует учитьumъ, 'ПU инерционный подход к реализации жилищной политики 
в условиях кризисных явлений в экономике по расчегам авrора не будет способствовать 
решению жилюцной проблемы. Исходя из данных фактических объемов жилищного 
С'IрОиrелъства, рассчиrаны проrnозные значения объемов ввода жилья для IОжного 
макрорегиона (рис. 5). 
Плановые значения ввода жилья, определенные Правкrельством РФ 
соотвеrствуют 1 кв.м. на человека, для IОжного макрореmона это значение должно 
бъпъ более 22 млн. кв. м. в год, однако даже к 2015 году достичь такой величины ввода 
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округ не сможет. По проmооируемому МиюкономразВИПfЯ России uнновационному 
сценарию с 2011 года темпы роста про:мьшrленности страны в целом будут увеличены. 
При таком пpornooe жилищный фонд Южноrо макрореmона дОIIЖен составиrь к 2010 
году более 530 МIПl.кв.м. жилья праmв 455 МJПI. кв.м. инерционного варианrа, согласно 
кагорому округ также не сможет достичь величины жилищноrо фонда инновационноrо 
варианrа даже к 2015 году (527 млн.кв.м.). Бе3 разра&пки и внедрения и:нвестиционно­
инновационных подходов к реализации терригориалъной жилищной полmики время 
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Рис. 5. Прогноз ввода ЖШIЬЯ по Южному макрорегиону 
(инерционнwй варштт), mwc. и.в. м. 
В работе подчеркиваегся, что при сохраняющихся методах и инструментах 
реrулирования будет усиливmъся ассиметричносn. реализации жилищной полиmки по 
субьекrам макрореmона. Доказана целесообразность терршпорuальной кластерwацuи 
субьекrов макрореnюна как способа решения жизm:щных проблем в условиях кризиса и 
формы кшщеmрации социально-инвесnщионных. ресурсов округа, позволяющая 
опредешпъ перспеюивы реализации жилищной политики для каждоrо 
36 
терриrориального кластера. Авrором для кластеризации реnюнов округа предложены 
среднедушевые показатели оценки состояния жилшцных процессов и инвесnщионной 
акmвности субъектов жилшцного процесса. Кластеризация субъектов округа будет 
способствшmъ обобщению передовых эффеюивных методов сrроиrелъства с учетом 
национальных самобыrн:ых предпочтений населения и развнrию инфрасzрукrуры 






Резульпtаm111 клш:терного шшлwа 1Ожного макрорегUОНtl 
Число Члены кластера 
членов 
кластеоа 
(!) Республика Адыгея, (2) Республика Дагестан, (4) 
Кабардино-Балкарская Республика, (5) Республика 
9 Калмыкия, (6) Карачаево-Черкесская Республика, (7) 
Республика Северная Осетия -Алания, (10) Ставропольский 
кnай, ( 12) Волrоmадская область, (13) Ростовская область 
2 (3) Республика Ингушетия, (8) Чеченская Республика 
2 (9) Краснодарский край, (11) Астраханская область 
Потенциал такого рода территориальных кластеров состонr в росте 
эффеюивности реализации жилищной полиmки за счет кшщенrрации инвестиционно-
социальных ресурсов на приоритетных терриrориальных направлениях, 
внуtриреrnонального обмена информацией о строиrельных и управленческих 
технолоrnях, сrnмулирования внедрения внуtрикластерных инноваций, гармоничного 
интеrрирования интересов субъектов реrnоналъных жилищных систем и др. 
Анализ состояний и тенденций развития региональных кластеров IОжного 
макрореrиона наряду с позиrnвными тенденциями развюия жюrnщных процессов 
позволил выявить следующие проблемы в реализации жил:ищной полиmки: 
- для макрореrnона в целом: важнейшим фактором, формирующим спрос на 
жилье, остаюгся пmребительские мотивации болышmства населения; на жилищном 
рынке преобладают перераспределительные тенденции между различными по уровюо 
доходов слоями населения; корреляционная зависимосп. между различными аспекгами 
ж.итnцного с.ектора и рыночными тенденциями; недост:почностъ финаноовых ресурсов 
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для решения важнейших жилищных проблем, отсугствие :эффекrnвных механизмов 
строительства индивидуального жилья; 
- для регионов первого кластера: недост.почностъ объемов жилищного 
строительства и его несооmетствие rт~пежеспособному спросу населения; низкий 
уровень развИ1ИЯ жилищной инфрасrруюуры; диспропорции в темпах и качестве 
жилищного СiрОиrелъсmа в различных реmонах кластера; несбалансированное 
соmношение себестоимости и рьпючной стоимости жилья; 
- для реmонов второго кластера: количественный дефицит жилья, низкий 
уровень развИ1ИЯ жилищной инфрасrруюуры; неэффекmвностъ ряда механизмов 
регулирования для данных реmонов округа; 
- для реmонов третьего кластера: несовершенство нормативно-правовой базы 
дr~я рьnючнъIХ инноваций в жилищной сфере; инерционное взаимодейсrвие субъекrов 
рьmка по согласоваmnо социально-экономических интересов; нерациональное 
использование жилищного фонда. 
Выделение в рамках стршепm реализации жилищной политики приориrеrов 
территориального развития будет способствовагь повЬШiению эффеК'ГИВности 
бюджеrnых средств, результативности управленческих воздейсrвий, формированию 
современной социальной межреmональной и региональной Шiфраструюуры, а также 
способствовать повышению качества ЖИЛИЩНЬIХ условий и свободной миграции 
трудовых ресурсов. Такой подход требует эвотоции функций, органюаци:оннъrх 
С1руюур, управленческой концепции и нового МЬПШJения специалистов 
государственной и месmой масти. 
В диссертации обосновывается не.обходимостъ инвестиционно-инновациоююго 
подхода к pociy эффеК'J11Вности реализации жилищной политики на территории 
IОжного макрореmона. Базовым элементом перспеК'ГИВного развиrия жилищной 
сисrемы макрореmона в современных условиях высrупает ускоренное формирование и 
концентрация финансовьrх источников (в т.ч. развитие ипотеки), формирование 
социальньrх инсnnуrов реализации целей жилищной полиmки. Учmывая 
приориrепюсть решения ЖИЛИIЦНЫХ проблем, ангор предлагаеr сщдание 
межрегионального цеmра реализации жилищной пОЛИIИКИ (МЦРЖП). По мнению 
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авrора, межрепюналъный ценrр реализации жилищной потmuси должен с.о:щаваться 
при Минэкономразвнrии на правах юридического лица. Примерная организационная 
С1рукrура МЦРЖП, рекомендуемая дпя внедрения в практику управления на 
макрореmоналыюм уровне, представлена на схеме (рис. 6). 
1 Минреrnонразвития 1 
1 
1 
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Рис. 6. Примерная схаса организационной структуры МРЦЖП, 
рекоменt}уемая для внедрения в практику регионального регулирования 
Основной целью создания межреmональноrо цеmра реализации жилищной 
политики, по мнению автора, является синхронная реализация ПQЛИfИКИ выравнивания 
условий жизни населения в рамках макрореmона и поляризованное развиrие внуури 
реmоналъных систем и между ними. 
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Минзкономразвиrия выС'I)'Пает в качестве системообразующего факrора, так как 
создает норма1ИВНо-правовую базу, единую ДJIЯ всех участников жилюцного процесса 
макрорегиона, вкточая и реализацию реальных проекюв. 
Целью деятельносm испо.лниrельной дирекции являе-гся ооздание Цеmров 
Региональных Инвеспщий (ЦРИ), муниципальных центров социального 
взаимодействия и межреmональных центров передового опыга и инноваций. 
Межрегиональный эксперmый совет в условиях кризисной экономики высrупает 
координаrором эффекmвного р~сходования бюджеrnых средсrв федеральных 
проrрамм для целей межреrnонального взаимодействия. 
МЦРЖП выделяеr кураторов по реализации ctparemи региональной жилюцной 
политики во взаимодействии с рабочими, межреrnоналъными rруппами и 
общественными совегами по зонам отвегственносtИ (ДIIЯ IОжного макрорегиона по 
результатам кластерного анализа выделены 1J>И зоны ответственносm). 
В диссертации даны предложения по активизации социально-экономических 
ресурсов региона, кuгорые закmочаюгся в совмесrnой реализации инвестиционной и 
социальной привлеюr:гельнОС"IИ региональных рынков жиль.я ДJIЯ реrnонов первого 
кластера, наряду с анализом причин непривлекательности современного этапа развиrия 
регионального рьrnка жилья, оrраничивающих выгоды or использования: прав 
собственности на жильё. Обоснована своевременнОСIЪ и необходимОСIЪ 
стандарrизации жилья и жюшщных условий нас.е.ления по макрореrnонам как 
обязm-е.льное условие повъnuения качесп~а жизни населения. 
Дпя регионов вrорого кластера, имеющих значительный количественный 
дефицнr жилья, наряду с формированием инвестиционной привлекате.льносm 
жилищного рынка, должны разрабэ:rыв~nъся механизмы повЬШiения эффективносm 
использования бюджетных средС'Щ стандартизации процедур выдачи шютечного 
кредиrа под за.лог земель и заявленных доходов с разработкой меrодов, снижающих 
риск невозврата средств. Демоrрафические особенносm регионов позво.ляюr 
обосновагь с.ледУЮщие требования к формироваюпо жилmцноrо фонда: развmяе 
IЩЦИВидуального домостроения; специализированных малоэтажных крупногабарmных 
квар-mр; реконС1рУКЦИI0 и снос старых построек. 
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Для регионов тре'IЪеГО кластера необходимо разрабатывтъ июювационную 
C'l}Ш'efIOO реализации жилищной по.11И1НКИ, основанную на диверсификации ее 
различных аспектов и их координации во времени и просч>ансгве, формироВ!ПЬ 
региональные жиrrnщные бюджеты, запусюпъ nил01НЪ1е проеКIЫ и др., 
обеспечивающие поВЬШiение качесmа жи.mпцных условий населения кластера с учетом 
социальных жилищных стандартов. 
Таким образом, теореmко-методолоrnческое обоснование алгоригма 
инвеспщионно-инновационной стратегии реализации макрорегиональной жилищной 
ПОЛИ1ШGf на основе терриrориальной кластеризации и системы приориrетного 
реrулирования позволяет определигъ ее как дошосрочную задачу, касаюшуюся 
поведения в изменяющейся среде субъектов жилищной системы, решение которой 
должно привести к достижению целей государственной жилищ1юй полиrnки. 
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